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TEIL 1
ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

1. LAGE UND ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHES

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand des bebauten Innenbereiches der Stadt Langen zwi-
schen dem Schulgeldnde an der ZimmerstraRe und der StralRe Am Weidenbusch. Im Osten
liegen Gehdlzflachen und Wiesen, im Stden beginnt das Landschaftsschutzgebiet mit 6kolo-
gisch wertvollen Feuchtgebieten.

Das Gebiet gehort zu dem ehemaligen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 ,,Belz-
born“, fur den die Stadtverordnetenversammlung am 01.09.1983 die Aufstellung beschlos-
sen hatte.

Da wahrend des Bebauungsplan-Verfahrens erhebliche Bedenken vonseiten der Umweltbe-
hérden und -verbénde geéullert wurden, beschloss die Stadtverordnetenversammlung am
02.04.1992 zunachst einen Teilbebauungsplan, den Bebauungsplan Nr. 13 A “Belzborn Ost“,
umzusetzen. Dieser wurde am 14.02.2003 und die 1. Anderung des Bebauungsplanes am
18.01.2008 mit der Amtlichen Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Aufgrund der inzwischen festgelegten Landschafts- und Naturschutzgebiete im Suden und
der Erkenntnisse, die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 A gesammelt wurden,
ist eine Umsetzung der urspringlichen Planung nicht mehr méglich und sinnvoll.

Das Hauptproblem einer Bebauung ist die Gefahr, dass die im Studen gelegenen dkologisch
wertvollen Feuchtgebiete austrocknen.

Vor der Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes 2006 wurde deshalb zunéachst eine hydro-
geologische Untersuchung von der Stadt Langen in Auftrag gegeben. In dieser Untersu-
chung sollten die Flachen ausgewiesen werden, die ohne Beeintrachtigung der Feuchtgebie-
te im Suden bebaut werden kénnen.

Eine weitere Zuriicknahme der geplanten Bebauung ist aufgrund der Ergebnisse einer
schalltechnischen Untersuchung erforderlich geworden. Durch die westlich der Zimmerstra-
Re angrenzenden Tennisplatze ist eine Wohnbebauung erst in einem Abstand von ca. 150 m
maoglich.

Der neue Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Leukertsweg Sud“ wird nun wie
folgt begrenzt:

Im Norden:

Entlang der Nordgrenze der StralRenparzellen Flur 3, Flursticke 466/4 und 462/6 (Bebau-
ungsplane Nr. 24 al und Nr. 24 a), den Leukertsweg querend, dann entlang der Sudgrenze
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 15.

Im Osten:

Entlang der ostlichen Grenze der Wegparzelle Flur 4, Flurstiick 302/3 nach Suden,
dann nach 5 m die Parzelle querend bis zur westlichen Grenzlinie,

danach 45 m entlang dieser Grenze und ihrer Verlangerung nach Siuden,

dann im 90° Winkel nach Westen abknickend bis zum Schnittpunkt der Verlange-
rungslinie der ostlichen Grenze der Parzelle Flur 4, Flurstick 364,

dieser folgend bis zur Wegparzelle Flur 4, Flurstiick 1042/3.

Entlang der westlichen Grenze der Wegparzelle bis zum stddstlichen Eckpunkt der
Parzelle Flur 4, Flurstuck 361, entlang der stdlichen Grenze der Flurstiicke 361 und
394 bis zum sudlichen Eckpunkt der Parzelle 394.
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Im Siden:

Entlang der sudwestlichen Parzellengrenze Flur 4, Flurstiicke 394, 357/1, 356, 355,
354, 353, 352/1 bis zur sudlichen Ecke der Wegparzelle Flur 4, Flurstiick 1043.
Dann parallel zur geplanten Bebauung bzw. der Grundssticksgrenze des Schulge-
landes bis zur Grenze der Parzelle Flur 27, Flurstuck 10, dann der Grenze folgend bis
zur Wegparzelle Flur 27, Flurstick 730.

Entlang der nordlichen Grenze der Wegparzelle bis zum Leukertsweg, diesen que-
rend und entlang der sudlichen Grenze der Wegparzelle Flur 26, Flurstiick 785/1 bis
zur StralBenparzelle Zimmerstralie.

Im Westen:

Der ostlichen Grenzlinie der ZimmerstralRe folgend bis zum Eckpunkt des Schul-
grundstuckes Flur 3, Flurstick 323/4, dann entlang der sudlichen und 6stlichen
Grenze (Bebauungsplan Nr. 33a und Nr. 7b) bis zum ndérdlichen Eckpunkt der Stra-
RBenparzelle Flur 3, Flurstick 466/4.

Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 10,1 ha und ist in zwei Berei-
che unterteilt:

Die nordliche Baugebietsflache ist ca. 6 ha grof3.

Der sudliche Bereich mit ca. 4,1 ha dient als Ausgleichsflache.

2. PLANUNGSANLASS UND —ZIELE

Schon in den 60er Jahren hatte die Stadt Langen im Siden ein Baugebiet geplant, das da-
mals bis nahe an die Gemarkungsgrenze von Egelsbach reichen sollte.

Diese Planungen wurden in den 70er Jahren nicht weiterverfolgt, da nach dem Regionalen
Raumordnungsplan von 1972 die Stadt Langen und die Gemeinde Egelsbach zunachst einen
gemeinsamen Flachennutzungsplan aufstellen sollten. Dies ist 1975 erfolgt, allerdings ohne
das umstrittene Baugebiet Belzborn.

1978 hat der inzwischen gegriindete und zustandige Umlandverband Frankfurt das Bauge-
biet in den neuen Flachennutzungsplan aufgenommen. Gleichzeitig wurde am 27.04.1978
von der Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.
Dessen Geltungsbereich wurde nach mehreren Flachenreduzierungen am 01.09.1983 durch
einen neuen Stadtverordnetenbeschluss geandert.

Im Laufe der Bearbeitungsjahre riickte die Gesetzgebung die 6kologischen Aspekte und den
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft immer mehr in den Blickpunkt, sodass der
Gesamtbebauungsplan Nr. 13 nicht mehr umsetzbar war.

Inzwischen ist es unstrittig, dass das 6kologisch sehr wertvolle und inzwischen als Natur-
und Landschaftsschutzgebiet ausgewiesene Feuchtgebiet im Langener Suden geschiutzt
werden muss. Eine Trockenlegung dieses Bereiches durch Bebauung soll deshalb vermieden
werden.

Urspringlich war im Bereich des Bebauungsplanes ein dicht besiedeltes Wohngebiet mit ei-
ner bis zu 4-geschossigen Zeilenbebauung geplant. Da diese Planung dem heutigen Wohn-
bedarf nicht mehr entspricht und aus hydrogeologischen Griinden auch nicht umsetzbar ist,
werden nun im Plangebiet nur noch 2-geschossige Einzel- und Reihenh&user und im Norden,
als Ubergang zur bestehenden Bebauung, 2- bis 3-geschossige Wohnbauten festgesetzt.

Im Gegensatz zu den ausreichend zur Verfigung stehenden Gewerbeflachen und Geschoss-
wohnungsbauflachen im Stadtgebiet fehlen, aufgrund der Lage der Stadt an larmintensiven
Stral3en und an der Bahnlinie, geeignete Wohnbauflachen fur Einfamilienhauser. Im Plange-
biet soll deshalb der Bedarf an hochwertigen, naturnahen und ruhigen Wohnbauflachen, be-
sonders auch fur junge Familien, zumindest teilweise gedeckt werden.
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Die Hauptziele fur die geplante Wohnbebauung sind:

e Eine lockere Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung mit Einzel- und Reihenhau-
sern - vorzugsweise fur junge Familien.

e Die neue Bebauung soll an vorhandene Strukturen ankntpfen. Die stadtebauliche
Ordnung soll klar erkenn- und erlebbar sein.

e Das Baugebiet soll eine gute Durchgriinung erhalten.

e Die Belange von Natur und Landschaft sollen sichergestellt und die zu erwartenden
Eingriffe so weit wie mdéglich innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen wer-
den.

e Die Bebauung soll die vorhandene Bebauung entlang der Stdlichen Ringstral3e arrondie-
ren und den stadtebaulichen Ubergang des bebauten Innenbereiches in die freie Land-
schaft bilden, ohne die 6kologisch wertvollen Flachen im Sitiden zu beeintrachtigen und
den Wasserhaushalt der Feuchtgebiete zu storen.

3. PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Regionalplan Stidhessen 2000

Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes verfolgten Ziele entsprechen den Vorgaben
des Regionalplanes Studhessen 2000 (RPS), neu bekanntgemacht vom Regierungsprasidium
Darmstadt am 13. September 2004.

Der Regionalplan weist fur das Plangebiet die Nutzung Siedlungsbereich, Zuwachs aus. So-
mit ist der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.
AuRerdem sind im Stden ,,Flachen zum Schutz von Natur und Landschaft”, der ,,Regionale
Grunzug* sowie in einem Teilbereich ein ,,NSG, geplant” vorgesehen.

3.2 Naturschutzgebiet und Flora-Fauna-Habitat (FFH) -Gebietsvorschlag

An der sudlichen Gemeindegrenze, 500 bis 600 m vom Plangebiet entfernt, liegt das Natur-
schutzgebiet ,,Kammereckswiesen und Herchwiesen von Langen* (seit 18.02.2009), das zu-
gleich FFH-Gebiet ,,Kammereckswiesen und Kirchnerseckgraben von Langen® (Gebiet 6017-
305) ist.

Das Gebiet besteht aus einem schmalen, extensiv genutzten Feuchtwiesenband, das in
west-6stlicher Richtung verlauft. Entwicklungsziel ist die Erhaltung der GroRseggenrieder
und des Schilfréhrichts sowie der mageren Flachlandmahwiesen durch extensive Nutzung.
Der Hauptschutzzweck ist das hessenweit bedeutsame Vorkommen des Dunklen Wiesen-
knopf-Ameisenblaulings (Maculinea nausithous). Die bestehende Population soll einschliel3-
lich der Bestdnde des GrofRen Wiesenknopfs und des Wirtsameisenvorkommens gesichert
werden.

Die hier vorhandenen dkologisch wertvollen Feuchtbiotope, Hochstaudenflure und Saum-
strukturen sollen erhalten und geschutzt werden.

Nach Ricksprache mit den zustandigen Naturschutzbehérden und -verbédnden hat die Stadt
Langen eine FFH-Vertraglichkeitsprognose zu mdaglichen erheblichen Beeintrachtigungen der
Erhaltungsziele erarbeiten lassen. In der nun vorliegenden Prognose wird festgestellt, dass
hinsichtlich der Naherholungsnutzung durch kinftige Anwohner des geplanten Baugebietes
keine erheblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele ausgehen.
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3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF, dann Pla-
nungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main, jetzt Regionalverband FrankfurtRhein-
Main) ist far den Geltungsbereich des Plangebietes ,,Wohnbauflache" festgesetzt.

Somit ist der Bebauungsplan "als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen"

(8 8 (2) BauGB).

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Die Entwicklungskarte zum Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt vom
13.12.2000 weist fur das Plangebiet als Bestand Uberwiegend Ackerflachen, Grinland und
Grabeland/Kleingarten aus.

Mehrere kleinere Parzellen sind als ,,Lebensrdume und Landschaftsbestandteile gemaf 8§ 23
(1) HENatG" (seit Anderung HENatG vom 04.12.2006: § 31 - gesetzlich geschutzte Biotope
bzw. mit Inkrafttreten der Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege § 30 BNatSchG) gekennzeichnet. Diese Darstellungen unterliegen der Prifung durch
die Naturschutzbehorde im Einzelfall.

In der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan werden im stdlichen Teil des Plangebiets fol-

gende Entwicklungsziele ausgewiesen:

o Parkanlage / aus klimatischen Grinden freizuhaltende Flache (angrenzend an den sud-
Ostlichen Bereich)

o Okologisch bedeutsames Grinland

0 Biotopverbund mit vorrangigem Handlungsbedarf zur Umsetzung von Naturschutzmal-
nahmen

o0 Flachen fir Ausgleich- und Ersatz.

In der Leitbildkarte zum Landschaftsplan ist das Plangebiet als Siedlungsflache gekenn-

zeichnet.

Sudlich des Plangebietes liegen Flachen mit folgenden Entwicklungszielen:

Okologisch bedeutsames Griinland,

Uferbereiche,

Sukzessionsflachen und

landwirtschaftliche Flachen.

Regionaler Flachennutzungsplan — Entwurf

Fur das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain wird zurzeit ein Regionaler Fla-
chennutzungsplan (RegFNP) aufgestellt.

Am 15.12. 2010 hat die die Verbandskammer und am 17.12.2010 die Regionalversammlung
den Regionalen Flachennutzungsplan abschlieRend beschlossen

Im RegFNP ist das geplante Baugebiet als ,,Wohnbauflache geplant* und der Bereich der
Ausgleichsflache als ,,6kologisch bedeutsame Flachennutzung“ gekennzeichnet.

Auch auf Grundlage des RegFNPs ist der Bebauungsplan als ,,aus dem Flachennutzungsplan
gemal 8§ 8 (2) entwickelt* anzusehen.

3.4 Landschaftsschutzgebiet Landkreis Offenbach

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzt im Suden das Landschaftsschutzgebiet "Land-
kreis Offenbach" an. Mit Verordnung vom 13. Marz 2000 hat das Regierungsprasidium
Darmstadt Walder und strukturreiche Offenlandbereiche des Landkreises zum Landschafts-
schutzgebiet erklart. Zweck der Unterschutzstellung ist die Erhaltung naturnaher oder ar-
tenreicher Lebensrdume einschlieflich ihrer Lebensgemeinschaften.

Die sudliche Geltungsbereichsgrenze des Gesamtbebauungsplanes Nr. 13 "Belzborn" wurde
bei einer gemeinsamen Begehung von Vertretern der Naturschutzbehorden und der Stadt
Langen am 10.12.1992 von den Beteiligten festgelegt und ist in dieser Form in den Gel-
tungsbereich des Landschaftsschutzgebietes Ubernommen worden.
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Die Bereiche oberhalb des nérdlichen Grabens, der die Schmalen Wiesen begrenzt, werden
far eine Bebauung als problematisch angesehen. Eine Bebauung, die zu dicht an das
Feuchtgebiet heranreicht, kann zu massiven Beeintrachtigungen fuhren, deshalb ist eine
Abstandszone erforderlich. Die Abstandsflache ist fur AusgleichsmalRnahmen zur Abschir-
mung der Feuchtwiesen geeignet.

3.5 Angrenzende Bebauungsplane und Bebauung

Im Nordwesten des Plangebietes grenzen die Bebauungspléne Nr. 33 a "Gebiet der Sonder-
schule™ (Rechtsverbindlich seit 04.07.1970) und Nr. 7b "Schule an der Sudlichen Ringstra-
Re" (Rechtsverbindlich seit 07.01.1969).

Auf den Schulgrundstiicken stehen mehrere einzelne Schulgeb&ude mit dazwischen liegenden
Schulhéfen. Die Gebaude haben Flach- und Pultdacher und sind 1- bis 3-geschossig.

Der Bebauungsplan Nr. 24a "Teilanderung zum Bebauungsplan Nr. 24 — Sudliche Ringstralie,
Flur 3, zwischen Schulgeldnde und Kreuzung Leukertsweg" ist seit 30.05.1970 rechtsverbind-
lich. Die inzwischen vorhandene Bebauung besteht aus 3-bis 4-geschossigen Zeilenwoh-
nungsbauten mit Satteldach.

Der inzwischen gednderte Teilbebauungsplan Nr. 24al "Am Leukertsweg" befindet sich an
der Ecke Leukertsweg und Sudliche RingstraRe und wurde am 24.11.2000 rechtsverbindlich.
Inzwischen wurde das Areal mit einer U-formigen Wohnbebauung mit Flach- bzw. Pultdach
und 3 bis 6 Geschossen bebaut.

Der Bebauungsplan Nr. 15 "Sidliche Ringstrae" (Rechtsverbindlich seit 07.01.1969) grenzt
im Nordosten an und liegt zwischen Plangebiet und Sudlicher RingstraRe. Die vorhandene
Bebauung besteht hier aus 3- bis 4-geschossigen Wohnungsbauten in Zeilenbauweise mit
Satteldach.

4. STADTEBAULICHE SITUATION / BESTAND

4.1 Vorhandene Infrastruktur

Die soziale Infrastruktur ist in den angrenzenden Gebieten in ausreichendem Umfang vor-

handen:

e Das Behérdenzentrum mit Rathaus, Arbeitsamt, Finanzamt, Amtsgericht sowie Stadthal-
le, Hallenbad und Stadtbucherei an der Sudlichen Ringstralle.

e Die Bahnstralle als Einkaufszentrum der Stadt mit Post und vielfaltigen Einzelhandelsan-
geboten.

e An der ZimmerstralRe liegt das SSG-Sportgelande mit vielféltigen Sportangeboten.

e In der Nahe befinden sich die drei Schulen an der Zimmerstral3e, die Ludwig-Erk-Schule
an der Bahnstra3e und das Dreieichgymnasium an der Goethestralle.

4.2 Vorhandene Bebauung im Geltungsbereich

Kindertagesstatte

Die im ndrdlichen Teil des Plangebietes am Leukertsweg liegende bereits vorhandene Kin-
dertagesstatte "Unterm Regenbogen™ wird in das Plangebiet integriert und als Gemeinbe-
darfsflache, Zweckbestimmung Kindergarten, festgesetzt.

Die Kindertagesstétte mit 95 Platzen fur Kinder im Alter von 3 — 12 Jahren ist in einem einge-
schossigen Gebaude mit flachem Satteldach untergebracht, dass 1972 in Fertigteilbauweise
ohne Unterkellerung errichtet wurde.

Das Gebaude wurde 1972 vom Kreis Offenbach genehmigt.

Wohngebéaude
Am Leukertsweg liegt ein genehmigtes Wohngebéaude, das Bestandsschutz hat.
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5. STADTEBAULICHES KONZEPT

Bebauung

Im Plangebiet soll ein locker bebautes, stark durchgriintes kleines Wohngebiet vorwiegend
mit Reihen-, Einzelhdusern entstehen.

Zur Betonung des Einganges zum Wohngebiet im Norden sind drei Solitarbauten gegen-
Uber der bereits bestehenden Kindertagesstatte geplant. Zusammen mit den westlich da-
von gelegenen Gebauden sollen hier Wohnhauser mit 2 bis 3 Vollgeschossen entstehen.
Diese Geschosswohnungsbauten vermitteln zwischen der bestehenden 4- bis 5-
geschossigen Bebauung an der Sudlichen Ringstralle und der maximal zweigeschossigen
geplanten Bebauung im Suden des Plangebietes.

Am Rand des Plangebietes im Stden und Osten liegen Bauflachen fir Einzelhduser; sie
bilden den Ubergang zur freien Landschaft.

Die Bebauung in Nord-Sud-Richtung bietet die Mdglichkeit einer guten Nutzung der Sonnen-
energie und dient somit der Energieeinsparung und dem Klimaschutz.

In Anbetracht der Nahe des Landschafts- und Naturschutzgebietes ist die geplante Bebau-
ung eine sensible Arrondierung des sudlichen Stadtrandes.

Vorrangiges Ziel ist es durch die Art der Bebauung die 6kologisch wertvollen Flachen im Si-
den nicht zu beeintrachtigen und den Wasserhaushalt der Feuchtgebiete nicht zu stéren.

VerkehrserschlieBung

Von einem HaupterschlieBungsring gehen ruhige Wohnstralen ab, die zur ErschlieBung der
Gebé&ude dienen.

Kleine Platze und StralRenerweiterungen lockern die Verkehrsflachen auf. Hier kbnnen Be-
gegnungsflachen fur eine funktionierende Nachbarschaft entstehen.

Grunkonzept
Die StraRenbaume gliedern den 6ffentlichen Raum und sorgen fur ein griines Erscheinungs-

bild. Sie markieren im Stiden am Leukertsweg und am Weg zu den ,,schmalen Wiesen“ den
Ubergang der Bebauung in die Landschaft.

Die GroRRe und der Zuschnitt der Grundstiicke lassen eine gute Begrunung der privaten Géar-
ten zu. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine ausreichende Bepflanzung der
unbebauten Flachen gewéhrleistet.

Am sitidlichen Rand des Baugebietes ist ein Kinderspielplatz geplant, der in seiner Gestal-
tung Bezug zur umliegenden Natur und Landschaft nehmen soll.

Landschaft und Naherholung

Bei der Planung des Baugebietes ist die Verknupfung mit der Landschaft, aber auch die
Rucksichtnahme auf die vorhanden 6kologisch wertvollen Gebiete wichtig. Die Landschaft
soll durch Blickachsen und Wegebeziehungen mit in die Bebauung einbezogen werden.
Gleichzeitig muss das Landschaftsschutzgebiet vor einer zu intensiven Erholungsnutzung
durch Spazierganger geschutzt werden. Dies wird durch ein Fuf3- und Radwegnetz parallel
zu den 6kologisch wertvollen Flachen erreicht.

Der vorhandene Leukertsweg, eine Verbindung zwischen Bebauung und Landschaft, wird
durch das westliche Plangebiet bis zur bereits bestehenden Wegparzelle gefiihrt, so dass
diese fur die Naherholung wichtige Wegverbindung erhalten bleibt.
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6. FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

6.1 Artder baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen, da sie die ruhige Wohn-
nutzung stdéren kdnnen.

6.2 Malfl3 der baulichen Nutzung

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bereich der Geschosswohnungsbauten ent-
sprechend der geplanten Nutzung auf 0,4 und die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) auf
1,0 festgesetzt.

Die Tiefgaragenflachen missen bei der GRZ nicht mitgerechnet werden, da sonst die ge-
winschte Ausnutzung der Grundsticke nicht erreicht werden kann.

Die Geschosswohnungsbauten bilden einen Ubergang zu der nérdlichen 4- bis 5-
geschossigen Bebauung, deshalb sind hier 2 bis 3 Vollgeschosse zulassig.

Fur die Reihenhausbebauung betragt die maximale GRZ 0,4 und die maximale GFZ 0,8.
Eine Ausnahme ist die Reihenhausgruppe im westlichen Plangebiet. Hier befindet sich be-
reits ein genehmigtes Wohngebaude, das Bestandsschutz hat. Durch die hier festgesetzten
Verkehrsflachen kann die umliegende Bebauung auch ohne Abriss des bestehenden Gebau-
des erfolgen; sodass es mdglich ist, diese Reihenhauszeile erst nachtraglich zu errichten.
Das hat zur Folge, dass die Grundstiicke etwas grofRer sind und die maximale GRZ hier auf
0,3 festgesetzt wird.

Im Bereich der Reihenhausbebauung wird die Zahl der Vollgeschosse auf "Z = Il zwingend"
festgesetzt, um ein einheitliche Gestaltung sicher zu stellen.

Im Bereich der Einzelhausbebauung betréagt die festgesetzte maximale GRZ 0,3 und die ma-
ximale GFZ 0,6. Diese Festsetzungen lassen einen hohen Gartenanteil bei einer gleichzeitig

guten Ausnutzung der Grundsticke zu.

Im Bereich der Einzelbebauung sind Gebadude mit maximal zwei Vollgeschossen zugelassen,
dies entspricht dem Planungsziel einer lockeren Stadtrandbebauung.

Durch Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhen wird sichergestellt, dass die Be-
bauung innerhalb der gewluinschten stadtebaulichen Struktur bleibt und es nicht durch Staf-
felgeschosse zu Uberdimensionierten Dachausbauten kommt.

6.3 Stellung der baulichen Anlagen
Die Stellung der Gebaude im Plangebiet wird mit Nord-Sid-Ausrichtung festgesetzt, um eine
energiesparende Bauweise durch Nutzung der Sonnenenergie zu ermdglichen.

6.4 Mindestgrof3e der Baugrundstuicke
Die Festsetzung von Mindestbreiten fur Reihenhaus- und Einzelhausgrundsticke soll eine zu
dichte Bebauung verhindern.

6.5 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen,

Anzahl der Wohneinheiten
Durch eine Begrenzung der Flachen fur Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen und durch
die Festsetzung der maximalen Anzahl der Wohneinheiten (WE) in den Gebauden (1 WE je
Reihenhaus und 2 WE je Einzelhaus) soll erreicht werden, dass im Geltungsbereich der An-
teil der versiegelten Flachen begrenzt wird und somit ein lockeres, gut durchgriintes Bauge-
biet entstehen kann.

6.6 Versorgungsleitungen
Aus stadtebaulichen Griinden sind alle Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.
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6.7 Gemeinbedarfsflachen und —einrichtungen

Im Plangebiet liegt eine bereits bestehende Kindertagesstatte mit Freigeldnde. Das Gebaude
hat Bestandsschutz.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan erméglichen eine stadtebaulich vertragliche Erweite-
rung durch ein vergrofRertes Baufenster und ein zusatzliches zweites Vollgeschoss.

Innerhalb des Wohngebietes, in das wahrscheinlich viele junge Familien einziehen werden,
wird ein Kinderspielplatz am studoéstlichen Rand des Bebauungsplanes festgesetzt.

Der Spielplatz soll so gestaltet werden, dass durch Sichtbeziehungen eine optische Verbin-
dung zur freien Landschaft entsteht.

6.8 Verkehrsflachen

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine RingstralRe mit beidseitigen Geh-
wegen. Von hier aus erschlieen verkehrsberuhigte Wohnstrallen mit einer Standardbreite
von 5 m die Grundstucke.

Durch die festgesetzten StralRenquerschnitte wird ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden und eine Reduzierung der Bodenversiegelung erreicht.

Die offentlichen Stellplatze sind am Eingang ins Baugebiet als Langsparker und in der Mitte
des Gebietes als Senkrechtparker ausgewiesen. Somit werden die Besucherstellplatze ge-
bindelt und gewéahrleisten ein ruhiges Wohnen.

Die gemaé&R Stellplatzsatzung der Stadt Langen nachzuweisenden privaten Stellplatze sind
auf den Grundsticken und auf den hierfur festgesetzten Flachen unterzubringen.

Die Gemeinschaftsgaragen erhalten einen umlaufenden Grinstreifen zur Fassadenbegru-
nung und zum Anpflanzen von Strauchern und Baumen, hierdurch wird der grine Charakter
des Baugebietes hervorgehoben.

6.9 Grunordnerische Festsetzungen innerhalb der Eingriffsflachen (Baugebiet)
Die grunordnerischen Festsetzungen innerhalb der Bebauung sollen einen Teil des Bio-
topwertverlustes, der durch die Bebauung entstanden ist, ausgleichen:

Niederschlagswasser

Im Baugebiet soll dem Wasserkreislauf moglichst viel Niederschlagswasser vor Ort wieder
zugefuhrt werden, deshalb sollen die versiegelten Flachen minimiert werden.
Niederschlagswasser muss in Zisternen gesammelt und fur die Gartenbewésserung u.a. ge-
nutzt werden.

Heckenpflanzung

Durch die Festsetzung einer geschlossenen, freiwachsenden Strauchhecke am sudlichen
Rand des Wohngebietes sollen mogliche Auswirkungen der geplanten Bebauung und der
Hausgarten auf die Ausgleichsflache minimiert und gleichzeitig der Ubergang zwischen den
Siedlungsstrukturen und dem AuRRenbereich gestaltet werden. Die Gehdlzpflanzung unter-
stutzt die Eingrinung der Garten mit standortgerechten, landschaftsgerechten und einhei-
mischen Gehdlzen. Durch den in die Hecke integrierten Zaun wird auch die Einfriedung der
Grundstiicke gewahrleistet, ohne dass das bauliche Element wesentlich in Erscheinung tritt.
Mit der Vorgabe zur Artenwahl soll die Ausbildung monotoner, landschaftsfremd wirkender
Nadelholzhecken verhindert werden.

Gartenfldchen

Alle nicht bebauten Grundsticksflachen (au3er den Stellplatzflachen, Terrassen und Zugan-
ge) mussen mit standortgerechten, heimischen Pflanzenarten und Obstsorten gartnerisch
angelegt werden.

Auf jedem Grundstick muss pro angefangene 180 gm Grundstlicksflache mindestens ein
Obst- oder Laubbaum gepflanzt werden (Ausnahme: Grundstiicke mit Tiefgaragen).

Diese Festsetzungen sollen die Flachenversiegelung minimieren und eine gute Begriinung
des Baugebietes gewahrleisten.
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Fassadenbegrinung

Garagen, uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen mussen mit kletternden Arten begrint
werden.

Diese Festsetzung soll der Durchgriinung des Baugebietes dienen und zur Verbesserung des
Kleinklimas durch eine geringere Aufheizung der Bauteile beitragen.

Dachbegriinung

Die Dachflachen der Tiefgaragen mussen begrint werden.

Eine Dachbegriinung wirkt sich beziglich ihrer 6kologischen und 6konomischen Funktion
positiv aus. Das Niederschlagswasser wird gespeichert und durch Verdunstung dem naturli-
chen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt.

Offentlicher Spielplatz

Der offentliche Spielplatz muss mit Baumen und Gehélzpflanzungen locker bepflanzt wer-
den. Giftige und dornige Pflanzen sind nicht zuléassig.

Eine naturnahe Gestaltung und Blickachsen sollen den Bezug zur umliegenden Natur und
Landschaft herstellen.

6.10 Grunordnerische Festsetzungen innerhalb der Ausgleichsflachen
Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird der AuRenbereich mit 6ékologisch sinnvollen
Anpflanzungen und PflegemalRnahmen aufgewertet und gesichert:

Entwicklung extensiver Wiesenflachen - MaRnahmenflache 1

Im Bereich der mit M1 in der Planzeichnung gekennzeichneten Ausgleichflachen sind exten-
siv genutzte Wiesen einzuséen oder durch extensive Pflege zu entwickeln.

Die Schaffung von extensivem Grinland entspricht den umliegenden Nutzungen und glie-
dert die Ausgleichflachen in das Landschaftsbild ein. Vorrangig werden Lebensrdume fur
Tier- und Pflanzenarten erhalten beziehungsweise erweitert. Durch extensive Pflegemalf3-
nahmen, Entbuschung und Auslichtung der teilweise grof3en und dichten Gehdlzriegel bis auf
wenige landschaftsbildpragende Baume und Einzelgehdlze, der Einsaat von gebietseigenem
und heimischen Saatgut sowie Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und wohnungsfer-
nen Garten erhoht sich die Biotopqualitat. Ebenso wird durch die offene und naturnahe
Landschaft die Erholungsfunktion fir Anwohner und Besucher sichergestellt.

Entwicklung eines Feuchtbiotops - MaRnahmenflache 2

Im Bereich der mit M2 in der Planzeichnung gekennzeichneten Ausgleichsflachen sind die
verbuschten, gehdélzreichen Bestande auszulichten und standortfremder, nicht heimischer
Geholzaufwuchs bis auf wenige landschaftspragende Einzelbdume und —gehdlze zu beseiti-
gen sowie die Entstehung und Erweiterung von feuchten und nassen Wiesen-, Réhricht-,
Hochstauden- und Seggenflachen durch extensive Pflege zu fordern.

Die vernassten, seggen- und réhrichtdominierten Grinlandbereiche stellen heute eine selten
gewordene Vegetationseinheit dar. Die festgesetzten Malihahmen dienen der Ausbreitung
und Entwicklung der bisher aufgrund der starken Gehdlzdichte noch sehr kleinen Réhricht-
und Seggenbestande. Zudem zahlen die bestehenden Réhricht- und Grol3seggenflachen
heute zu den gesetzlich geschitzten Biotoptypen nach 8 30 BNatSchG. Im Rahmen der For-
derung von Feucht- und Nasslebensrdumen werden die bestehenden geschutzten Flachen
erhalten sowie auch fur die Zukunft erweitert. Infolgedessen werden kunftig bei einer ent-
sprechenden Biotopreife der Entwicklungsflachen die gesetzlich geschitzten Lebensraume
im sudlichen Geltungsbereich vergroéfert.

Steinschuttungen fur Eidechsen — MalRnahmenflache M3

Im Bereich der mit M3 gekennzeichneten Flachen sind ArtenschutzmalRnahmen zur Erhal-
tung und Entwicklung der Eidechsenpopulation sowie zur Vernetzung der entsprechenden
Lebensraume anzulegen.

Zur Forderung der Lebensraumqualitat und -strukturen fur die vorkommenden Eidechsenbe-
stande soll ein neuer Lebensraum angrenzend an die bestehenden und zu erweiternden Ge-
holzflachen in Form von Steinschiuttungen, Rohbodenflachen bzw. durch die kleinflachige
Anlage kiesig-sandiger und damit grabfahiger Substrate geschaffen werden.
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Entwicklung von Gro3seggenbestanden — Mallnahmenflédche M4

Im Bereich der mit M4 gekennzeichneten Flachen (insgesamt 1180 mZ2) sind die bestehen-
den Grol3seggenbestande (ca. 220 m2) dauerhaft zu sichern, durch Initialpflanzungen aus-
zudehnen (ca. 960 m2) und dauerhaft zu erhalten. Aufkommende Gehélze sind zu entfer-
nen.

Die festgesetzte MalRhahme dient dem Ausgleich der im Rahmen der Baugebietsentwicklung
notwendigen Beseitigung von ca. 600 m2 der gesetzlich geschiutzten Grof3seggenbestdnde
im unmittelbar raumlichen Zusammenhang. Die MalRnahme dient der Sicherung und raumli-
chen Ausweitung der bereits bestehenden Grol3seggenbestdnde. Zudem tragt die Entwick-
lung der Seggen zu einer Ausdehnung und Vernetzung von wertvollen Nasslebensraumen
bei, da sich bisher aufgrund der starken Gehoélzdichte nur sehr kleine, inselartige Bestande
etablieren konnten. Zur Entwicklung der Seggen kann vorzugsweise eine horstweise Ver-
pflanzung (zumindest 10 % der Flache) der zu beseitigenden Bestande innerhalb des ge-
planten Baugebiets oder eine Initialpflanzung mit erworbenen heimischen Pflanzen erfolgen.

Naturnahe Grabengestaltung

Die vorhandenen Grében sind naturnah zu gestalten und im Bereich der Feucht- und Nass-
wiesen an geeigneten Stellen aufzuweiten. Verrohrungen sind lediglich im Bereich von kreu-
zenden Wegen zulassig. PflegemalRnahmen sind in Abschnitten und zeitlich versetzt durch-
zufuhren.

Die Vorgabe zu naturnah gestalteten Graben in der Ausgleichsflache dient der Entwicklung
von Lebensraumqualitat fur Flora und Fauna. Au3erdem soll die Abfiihrung von Oberfla-
chenwasser verzogert und damit der Wasserhaushalt der umgebenden Bereiche weniger
stark beeinflusst werden.

Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen in der Ausgleichsflache

Im Bereich der Ausgleichsflache ist die Erhaltung von einheimischen, standortgerechten und
vitalen Einzelbdumen sowie Baumgruppen und die Anpflanzung einheimischer, standortge-
rechter Baume in lockerer Verteilung entlang der Wege und im Bereich der MaBhahmenfla-
che M1 vorgesehen. Neben den erhaltenswerten Baumen (37 Stick) sind mindestens 36
Baume anzupflanzen. Die Bd&ume miussen bei Pflanzung einen Mindeststammumfang (StU)
von 16-18 cm aufweisen. Es sind einheimische und standortgerechte Straucher entspre-
chend Vorschlagsliste A zu verwenden. Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhal-
ten. Abgange sind zu ersetzen.

Die landschaftspragenden Einzelbdume sollen erhalten werden, um die 6kologische Wertig-
keit im Geltungsbereich zu bewahren und um die Durchgriinung des Plangebiets zu sichern.
Insbesondere vitale Baumgruppen und markante Einzelbdume sind aufgrund ihrer Grél3e
und ihres Griinvolumens besonders bedeutsam und bilden das Grundgerist der Grinstruk-
tur im Plangebiet. Heimische, standortgerechte Baume und erhaltenswerte Obstbaume er-
fullen eine wichtige 6kologische Funktion und tragen zur Aktivierung des Lebensraumpoten-
tials bei. DarUber hinaus pragen sie in besonderer Weise das Landschaftsbild.

Anpflanzung und Erhalt von Gebisch- /Gehdlzbereiche und Feldgehdlze

Im Bereich der Ausgleichsflache sind grundséatzlich dichte und groRe Gehdélz- und Gebusch-
flachen auszulichten. Die GroRRe der baum- und gehélzreichen Flachen (einheimisch, stand-
ortgerecht) ist auf ein Maximum von 6.200 m2 zu beschranken. Bei der Auswahl und Anlage
der ,,Gehdlzinseln* sind einheimische, standortgerechte Gehélze und Baume in gutem und
vitalem Zustand zu erhalten und in ihrer 6kologischen Wertigkeit zu entwickeln.

Bei einer Biotopneuanlage sind die Gehdlzgruppen und Feldgehélze zu erhalten und durch
Neupflanzungen zu ergénzen.

Einheimische, standortgerechte Gehdlzinseln dienen der Vernetzung und Entwicklung

einer strukturreichen Landschaft. Diese Flachen bieten verschiedenen Tierarten Le-
bensraume und unterstitzen die Verknupfung der Ortslage mit der freien Landschaft.
Ebenso pragen sie aber auch das Landschaftsbild und vermitteln einen naturnahen

bis nattrlichen Charakter des Wohnumfelds. Die Gehdlz- und Gebuschflachen haben

einen positiven Einfluss auf das Kleinklima und die Kaltluftentstehung in der Orts-
randlage.
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Weqge
Die Wege im Bereich der Ausgleichsflache sind lediglich versickerungsfahig zu befestigen.

Bei der Herstellung neuer Wege ist die Nutzung und Befahrung durch landwirtschaftlichen
Verkehr zu berlcksichtigen.

AuRerhalb von Wiesenflachen sind beidseitig 50 cm breite Bankette herzustellen und als ge-
holzfreier Krautsaum zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen.

Die Vorgabe zur Versickerungsfahigkeit dient der Minimierung der Eingriffsintensitat. Da
Uber die Wege die im AulRenbereich gelegene Feldflur erschlossen wird, ist die Ausbauart an
die Bedurfnisse der Landwirtschaft anzupassen. Zur gezielten Lenkung der Erholungssu-
chenden, Anwohner etc. sind Wege im Auf3enbereich des Planungsgebiets anzulegen, die in
das Gesamtwegekonzept Sudgemarkung Langen zu integrieren sind bzw. dieses ergénzen.
Durch entsprechende Wegefliihrungen werden sensible Biotope, deren Lebewesen und Ent-
wicklungsprozesse geschont, Besucher gezielt gelenkt und ein zerstreutes Durchqueren der
Flachen sowie die Entstehung von ,,Trampelpfaden® vermieden. Durch die Herstellung einer
wegebegleitenden Eingrinung mit einer geschlossenen Krautschicht im Bereich der Banket-
te wird die Unterhaltung von Wegen erleichtert und die Biotopvernetzung geférdert.

Wegekonzept in der Sidgemarkung

Da das geplante Baugebiet in der Nahe des FFH-Gebietes “Kammereckswiesen und Kirch-
nerseckgraben von Langen* liegt, wurde eine FFH-Vorprufung durchgefuhrt. Der Bereich ist
bereits heute in erheblichem Umfang durch Naherholungssuchende belastet und durch die
geplante Bebauung wird der Besucherdruck noch erhéht werden.

Im Rahmen der FFH-Vorprifung wird empfohlen ein Wegekonzept fur die Stidgemarkung zu
erarbeiten. Durch ein attraktives Wegeangebot und eine auf die schutzbedtrftigen Flachen
ausgelegte Wegefuhrung sollen die nachteiligen Auswirkungen durch Besucher und freilau-
fende Hunde vermieden bzw. gemildert werden.

Die Stadt Langen hat geméafR Stadtverordnetenbeschluss vom 03.12.2009 fir Naherholungs-
suchende in der Sudgemarkung zwischen Bebauung und FFH-Gebiet einen 3,5 km langen
Rundweg ausgebaut und beschildert. Durch eine entsprechende Wegefiihrung werden sen-
sible Biotope, deren Lebewesen und Entwicklungsprozesse geschont, Besucher gezielt ge-
lenkt und ein zerstreutes Durchqueren der Flachen sowie die Entstehung von ,,Trampelpfa-
den* vermieden. Die Bevolkerung wurde mittels geeigneter Offentlichkeitsarbeit (Flyer,
Pressemitteilungen) Uber das Wegnetz informiert.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 13 wird die Wegfuhrung fortge-
fahrt und entsprechend festgesetzt.
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Wegekonzept Sidgemarkung
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6.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die zwingende Festsetzung der Dachform und —neigung fur Reihenhduser regelt die einheit-
liche Gestaltung der Bebauung, zumal nicht davon ausgegangen werden kann, dass "von ei-
ner Hand" gebaut wird.

Nur unter der Voraussetzung, dass das gesamte Baufenster durch einen Bautrager einheit-
lich bebaut wird, sind Ausnahmen zulassig.

Die zwei- und dreigeschossige Bebauung im Plangebiet soll keine Uberdimensionierten
Dachaufbauten bzw. Staffelgeschosse erhalten. Deshalb werden eine relativ flache Dachnei-
gung von maximal 30° - 40° und eine Beschrankung der Dachaufbauten festgesetzt.

Die Festsetzung eines flachgeneigten Daches, die Einschrénkung der erlaubten Dachaufbau-
ten und die Festsetzung der maximalen Gebaudehthe gewéhrleisten ein homogenes Bauge-
biet mit einer maRigen Ausnutzung.

Zulassig sind nur offene Einfriedungen und geschnitten Hecken aus Laubgehdlz bis zu einer
Hohe von 1.50 m. Diese Festsetzung soll eine offene und grine Gestaltung des Baugebietes
gewahrleisten.

6.12 Kostenzuordnung

Die Kosten fur die gemal § 1a Abs. 3 BauGB festgesetzten Malnahmen werden unter An-
wendung der Satzung der Stadt Langen zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitrégen nach
88 135 a- 135 ¢ BauGB vom 01. Juni 1998 den Eingriffsflachen zugeordnet.

Die Kosten fur die MaBnahmen sind in der Anlage zu diesem Bebauungsplan aufgelistet.

6.13 Geschutzter Grof3seggenbestand /7 Ausnahmegenehmigung

Der innerhalb des Baugebietes gelegene nach 8 30 BNatSchG geschiitzte Grol3seggenbe-
stand kann bei der Umsetzung der Planung nicht erhalten werden. Hier bedarf es einer na-
turrechtlichen Befreiung. Der Verlust vom 614 m2 soll in Verbindung mit einer Verpflanzung
von mindestens 10% der Grol3seggen als Initial fur eine entsprechende Biotopentwicklung in
der MalRhahmenflache M 4 mindestens flachengleich kompensiert werden.

Die Ausnahmegenehmigung ist rechtzeitig bei der zustandigen Behdrde vor dem Eingriff zu
beantragen, mindestens jedoch ein Jahr vor dem Eingriff.
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7. VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Der zusatzliche Wasserbedarf fir das Baugebiet kann durch die bestehenden Wasserrechte
der Stadt Langen zur Grundwasserentnahme gedeckt werden.

Die Dimensionierung der Leitungen wird im Rahmen der Entwurfs- und der Ausfihrungspla-
nung so festgelegt, dass eine ausreichende Léschwasserversorgung entsprechend DVGW
Arbeitsblatt W 405 (Grundversorgung) gewahrleistet ist.

Strom- und Erdgasversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Elektrizitat und Erdgas wird durch die
Stadtwerke Langen sichergestellt. Die erforderlichen Versorgungsleitungen werden im Zuge
des Ausbaus der Stral3en verlegt.

Entwésserung
Die Entwésserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem.

Der im Jahr 2002 erstellte Generalentwéasserungsplan (GEP) berlcksichtigte bereits die Ge-
samtflache des Baugebietes "Belzborn Ost". Die Grundvoraussetzungen zur Entwasserung
dieses Gebietes sind geschaffen.

Die Ableitung des Abwassers erfolgt tiber den Sidsammler, dessen Leistungsfahigkeit im
GEP nachgewiesen wurde. Der Sudsammler fuhrt zur Vorbehandlungsanlage der Klaranlage
Langen, Egelsbach, Erzhausen. Die Genehmigung fur das Einleiten evtl. zusatzlicher Was-
sermengen in den Sterzbach an dieser Stelle muss ggf. durch den Abwasserverband Lan-
gen, Egelsbach, Erzhausen beantragt werden, da die Vorbehandlungsanlage auf dem Gebiet
der Gemeinde Egelsbach und somit in deren Zustandigkeit liegt.

8. BODENORDNUNG

Die vorhandene Grundsticksstruktur lasst eine direkte Umsetzung der stadtebaulichen Pla-
nung nicht zu. Deshalb ist eine Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse im Rahmen eines
Umlegungsverfahrens erforderlich.

9. ABWAGUNG DER BELANGE
Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens sind gemaR § 1 (7) BauGB die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.

9.1 Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

Der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern liegt in Langen mit 32,6 %o,
geman einer Studie der Bertelsmann Stiftung von 2006, deutlich unter dem im Kreis Of-
fenbach (43,1 %) und im Land Hessen (50,8 %0).

Obwohl man auch fur Langen die Bevolkerungsentwicklung bis 2020 als stagnierend oder
leicht rucklaufig prognostiziert (-0,4%), fallen die Zahlen doch deutlich geringer aus als im
Kreis (-1,1%) und im Land Hessen (-1,8%).

Im Gegensatz zu den ausreichend zur Verfugung stehenden Gewerbeflachen und Geschoss-
wohnbauflachen im Stadtgebiet, fehlen aufgrund der Lage der Stadt an l[armintensiven
StraRen und an der Bahnlinie geeignete Wohnbauflachen fir Ein- und Zweifamilienhauser.
Im Plangebiet kann der Bedarf an hochwertigen, naturnahen und ruhigen Wohnbauflachen,
besonders auch fir junge Familien, zumindest teilweise gedeckt werden.

Eine Bevoélkerungsabwanderung kann im strukturstarken Ballungsraum Rhein-Main durch
das Ausweisen von neuen Wohnbaugebieten positiv beeinflusst werden.

9.2 Belange des Umweltschutzes

Grundlage der Planung sind mehrere Fachgutachten. Die Ergebnisse der Untersuchungen
werden bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes bertcksichtigt bzw. umgesetzt.
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9.2.1 Hydrogeologische Rahmenbedingungen

Die hydrogeologischen Bodenverhaltnisse werden bei den Festsetzungen im Geltungsbereich
bertcksichtigt, sodass die wertvollen Feuchtgebiete im Sidden durch eine Bebauung nicht
gefahrdet sind.

9.2.2 Larmimmissionen
Die Lage der Bebauung im Geltungsbereich wurde so gewahlt, dass keine gesundheits-
schadlichen Larmimmissionen auf die zukunftigen Bewohner einwirken.

9.2.3 Floristischer Bestand

Der durch die Bebauung zu erwartende Eingriff im Plangebiet wurde untersucht und bewer-
tet.

Das Gebiet umfasst vorwiegend Garten, Wiesen, Sukzessionsflachen und Ackerland. Die Flo-
ra ist aufgrund der Nutzungs- bzw. Strukturvielfalt relativ artenreich, aber auf naturraumty-
pische Arten bezogen deutlich reduziert. Sie umfasst vorwiegend Spezies, die fur siedlungs-
nahe Flachen mit entsprechenden Nutzungsformen typisch sind; dabei handelt es sich im
Wesentlichen um im Ballungsraum Rhein-Main haufig vorkommende Arten.

Das Gebiet weist mit dem GroRRen Flohkraut (Pulicaria dysenterica) nur eine Rote-Liste-Art
auf. Besonders oder streng geschitzte Pflanzenarten sind nicht vorhanden und bei Beibehal-
tung der derzeitigen Nutzungsformen auch kinftig nicht zu erwarten.

Durch die festgesetzten Mallhahmen innerhalb des Baugebietes und in der Ausgleichsflache
kann der Eingriff fast vollstandig ausgeglichen werden.

Die Pflanz- und PflegemafRnahmen in der Ausgleichsflache tragen erheblich dazu bei, dass
die Landschaft und die Feuchtgebiete in diesem Bereich aufgewertet werden.

Die geplante Wegfuhrung schitzt die wertvollen Feuchtgebiete vor unerwiinschten Spazier-
gangern ohne die Naherholungsfunktion des Gebietes zu mindern.

9.2.4 Faunistischer Bestand

Die faunistisch bedeutendsten Bereiche befinden sich im Sidteil des Untersuchungsgebietes
mit den Feuchtbrachen und —wiesen und den Vorkommen einer streng geschutzten und
mehrere besonders geschutzter Tierarten. Eine direkte Beeintrachtigung der besonders
hochwertigen Bereiche und deren Fauna ist nicht zu erwarten.

Somit sind keine im Sinne des § 42 (1) BNatSchG erhebliche Eingriffe in den Tierartenbe-
stand zu erwarten.

Negative Beeintrachtigungen durch eine starkere Freizeitnutzung werden durch eine ent-
sprechende Wegfuhrung gemindert.

9.2.5 Geschutzte Landschaftsteile

Mit Realisierung des geplanten Baugebietes werden im Eingriffsbereich vorhandene nach 8§
31 HENatG gesetzlich geschitzte Geblsche trockenwarmer Standorte auf ca. 5.596 gm ver-
loren gehen. Als Ausgleichsmafnahmen werden in einer sudlich des Eingriffes liegende Aus-
gleichsflache vorhandene geschutzte Geblsche im Rahmen von Biotopentwicklungsmalf3-
nahmen zu einem zukunftig hherwertigen Biotopkomplex weiterentwickelt.

Ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach § 31 (2) HENatG muss nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes gestellt werden.

Die im Untersuchungsgebiet gelegenen Réhrichtbestande bleiben dagegen vollstéandig inner-
halb der zukunftigen Ausgleichsflache erhalten und erfahren im Rahmen von Biotopentwick-
lungsmalRnahmen (Beseitigung von Gehodlzaufwuchs, Forderung einheimischer Arten) eine
deutliche Aufwertung. Neben Hochstaudenfluren und Seggenbestande sind sie zukinftig
wichtiger Bestandteil der Ausgleichsflachen und erflllen besondere Funktionen im Natur-
haushalt. Die Planungen wurden mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehoérde abge-
stimmt.
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9.2.6 FFH-Gebietsprognose

Bei einer entsprechenden Besucherlenkung kann davon ausgegangen werden, dass sich die
Beeintrachtigungen durch eine Naherholungsnutzung in einem vertraglichen Rahmen halten.
Weitere Auswirkungen bzgl. sonstiger Schutzguter im FFH-Gebiet sind nach derzeitigem
Planungsstand nicht zu erwarten bzw. unerheblich.

9.3 Bestehendes Wohngebaude

Das vorhandene, genehmigte Wohngeb&ude kann bestehen bleiben, oder durch Reihenhau-
ser ersetzt werden, sodass dem Eigentiimer keine Nachteile durch die Festsetzungen im Be-
bauungsplan entstehen.

9.4 Fazit

Um den dringenden Bedarf an Ein- und Zweifamilienhausern in Langen zu decken, wurde
eine kleine Flache aus dem ehemals 36 ha (1983) groRen Bebauungsplan Nr. 13 "Belzborn"
planungsrechtlich neu untersucht. Diese kleine Restflache kann dazu dienen, den vorhande-
nen Bedarf zum Teil zu decken, ohne dass wesentliche dkologische Nachteile zu erwarten
sind.

Der Eingriff in Natur und Landschaft gemaf § 1a (3) BauGB wird durch Einbeziehung der
Ausgleichsflache im Suden und den festgesetzten MalRnahmen fast 100% (geméafl Kompen-
sationsverordnung — KV vom 1.September 2005) ausgeglichen.

Der Bebauungsplan tragt dazu bei, den stdlichen Stadtrand der Stadt Langen neu zu ord-
nen und die Landschaft an dieser Stelle aufzuwerten.

10. STADTBAULICHE DATEN

Gesamtflache 10,1 ha
Eingriffsflache (Baugebiet) 6 ha
Ausgleichsflache 4,1 ha

Bebaubare Grundstiicksflache 40.149 m=2

Gemeinbedarfsflachen 4.665 m=2

davon Kindertagesstatte 2.647 m2
Spielplatz 2.018 m=2

Verkehrsflachen (gesamt) 14.747 m=2

Anzahl der Wohneinheiten:

Geplant 96 Reihenhausern (96 x 1 WE) = 96 WE

Geplant 28 Einzelhauser (28 x 2 WE) = 56 WE
Geplante Geschosswohnungen

2x4x3)= 24 WE

+(3x2x3)= 18 WE

= Summe 194 WE

Einwohner: WE x 2,0 = 388 Einwohner
(65 E / ha Bruttowohnbauland)

Offentliche Stellplatze im Baugebiet: 20 ST (10%)
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